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Valtiovarainvaliokunta, asunto- ja ympiristéjaosto (Ay]J)

Viite: Lausuntopyynt6 20.9.2016, HE 134/2016 vp (valtion talousarvio vuodelle 2017, Teema: Luku 35.20.
Yhdyskunnat, rakentaminen ja asuminen)

LAUSUNTO HALLITUKSEN ESITYKSESTA VALTION VUODEN 2017 TALOUSARVIOKSI
JA LUKUUN 35.20. YHDYSKUNNAT, RAKENTAMINEN JA ASUMINEN

Suomen Kiinteistoliitto ry (Kiinteistoliitto/Suomen Kiinteistoliitto) kiittdd
mahdollisuudesta tulla kuulluksi liittyen hallituksen esitykseen.

Suomen Kiinteistoliitosta

Kiinteistoliitto on kiinteistbnomistajien edunvalvoja ja kiinteistéalan
asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistoliittoon kuuluu 23 alueellista
kiinteistéyhdistysti, joiden jasenkunta muodostuu piddasiallisesti asunto-
osakeyhtioisti. Kiinteistoliiton jasenistoon kuuluu myos vuokrataloyhtidita.
Alueellisten kiinteistoyhdistysten jasenistoon kuuluu yhteensd noin 26 000
asunto- tai kiinteistdosakeyhtiota.

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on jasenina
yli 10 000 yksityishenkil6d tai muuta tahoa, jotka vuokraavat asuin- ja
litkehuoneistojaan asunto- ja kiinteistbosakeyhtitissi. Jasenkuntamme piiriin
kuuluu arviolta noin 2 miljoonaa suomalaista.

1. Hyvien kiinteistonpidon vilineiden edistiminen kannatettavaa

Ympiristoministerio tulee lisidmaan suunnitelmallisen kiinteistonpidon
vilineiden ja kdytinteiden viestimistd viestintdd ja neuvontaa kehittimalla.
Tarvetta tyolle on rajattomasti, mutta haaste on saada tieto mahdollisimman
laajasti todelliseen kiytt66n. Kiinteistoliitto pitad tirkedna, ettd
Ympiristoministerio tyoskentelee hyvin kiinteistonpidon edistamiseksi
yhdessi alan toimijoiden kanssa.

2. Korjaamisen tukien jyrkit vaihtelut eivit tue hyvin kiinteistonpitotavan noudattamista

Korjausavustusten médria on tarkoitus lisitd 10 milj. euroa 35 milj. euroon.
Painopiste on hissien jilkiasentamiseen olemassa olevaan kerrostaloon ja
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litkkumisesteen poistamiseen asuinrakennuksessa. Lisaksi tuetaan idkkain tai
vammaisen henkil6n asunnon korjaamista kotona asumisen edistimiseksi.

Vuosina 2013 ja 2014 oli kdytéssa ns. perusparannusten kdynnistysavustus.
Varoja jaettiin isoihin remontteihin (Iahinna kerrostaloissa) yhteensd 155 mil;.
euroa, 10 prosenttia hyviksytyistd korjauskustannuksista. Tuki oli omiaan
lisadmain asunto- ja kiinteistbosakeyhtiéiden omistamien kerrostalojen
korjaustoimintaa vuosina 2014 ja 2015. Tuki kasvatti osaltaan
asuinrakennusten korjaamisen volyymia erityisesti pk-seudulla vuonna 2014 —
2015: v. 2014 kerrostalojen korjaukset 14 % ja vuonna 2015 8 %.
Korjausrakentamisen mairaa ei raportoida kokonaisuuden osalta alueellisesti,
mutta viitteitd on siitd, ettd vuonna 2015 kasvua oli erityisesti
paakaupunkiseudulla.

Rivitalo-yhtiiden korjausten arvo supistui vuosina 2014 ja 2015. Rivitalojen
suurin korjaustarpeen kasvu on tulossa vasta 2020-luvulla, kun 1980-luvun
rivitalokanta saavuttaa peruskorjausian. Vuosina 2013 - 2014 kaytossa olleet
kdynnistysavustusten kriteerit sulkivat valtaosan rivitaloyhtidistd tuen
ulkopuolelle.

Kiinteistoliitto pitad tarkedna sitd, ettd hissien jalkiasennuksia tuetaan.
Ikddntyvin vieston olosuhteissa hissien jilkiasennus on tehokas tapa
mahdollistaa kerrostaloissa sijaitsevien asuntojen soveltuvuus kasvavalle
ikadntyville vaestolle.

Kiinteistoliitto on havainnut, etti kiinteistoalalla on seka odotuksia etta
arvostusta korjausavustuksia koskien. Kun niin on, korjausrakentamisen
tukien suuret vaihtelut vuodesta toiseen aiheuttavat suurta vaihtelua myos
korjausrakentamisen toteutuvaan mairdan. Kiinteistoliiton mielesta onki
perusteita sille, ettd korjausrakentamisen mahdolliset tuet olisivat vuodesta
toiseen vakaa kokonaismitoitukseltaan ja suuntaukseltaan.

Kotitalousvihennys ulotettava asunto-osakeyhti6éihin

Kiinteistoliitto pitad hyvini kotitalousvihennyksen mairin kasvattamista
vuonna 2017.

Kotitalousvihennys tulee ulottaa asunto-osakeyhtitiden kautta, osakkaan
rahoitusvastuulla toteutettaviin remontteihin. Se on yksinkertainen, tehokas ja
koeteltu tapa tukea korjaustoimintaa. Se on lisdksi oikeudenmukainen, silld
nykyisin vain omakotiasukkaat ja huoneistoja korjaavat voivat saada
kotitalousvaihennysta.
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Kotitalousvihennys olisi tehokas, hallinnollisesti yksinkertainen, ja hyvin
ennakoitava tapa kannustaa asunto-osakkeiden omistajia asuntoyhtiéidensa
korjaamiseen. Sen kdyttiminen ei vaatisi tuen saajilta, valtiolta, eikd kunnilta
monimutkaista hakemus- ja maksatusprosessia.

Peruskorjausten tdytetakaus ei toimi

Talousarvioesityksessi sdilytettiisiin vuonna 2015 kdytt66notetun asunto-
osakeyhtididen peruskorjausten taytetakaus —instrumentin takausvaltuus
ennallaan 100 meur tasolla. Vuosina 2015-2016 valtuutta ei ole kaytetty
lainkaan. ARAn saamien hakemustenkin maird on ollut lihes olematon. Asia
ei ole yllatys. Kiinteistoliitto arvioi tiytetakausmallia vuoden 2015
talousarviokasittelyn yhteydessa eduskunnan ympiristovaliokunnalle
30.9.2014.

Lausunnossa todettiin mm., ettd tukitasot jidvit nettomédriisesti oleellisesti
aiemman korkotukijirjestelmin tukitasoja pienemmiksi. Kiinteistoliitto esitteli
lausunnossaan useita keinoja, joilla jirjestelmia pystytidn saamaan
potentiaalisen lainanottajan kannalta hyodyllisemmiksi. Jotta jarjestelmasta
pystyy lainanottaja hyotymain, tulee taloyhtién saada maksimaalisen pitkd
lainajakso (20 vuotta) ja edullinen lainan korko rahoituslaitokselta. Muuten
prosentin takausmaksu sy6 hyodyn kokonaan. Kiytinndssd hyotyd tulisi
tuolloin ainoastaan mahdollisesti siitd, ettei taloyhtié ylipddtain saa lainaa
korjaushankkeelle ilman takausta.

Toistaisekst tallainen 1lmi6 on ollut erittdin asunto-osakeyhtitissd. Vain aivan
pienimpien taloyhtididen kohdalla on esiintynyt satunnaisia lainansaanti-
ongelmia. Vaikeudet ovat kohdistuneet yleensa viiden tai sitd pienempien
taloyhtididen korjauslainojen tapauksiin. Rahoituslaitokset ovat ohjanneet
talloin yhtioita rahoittamaan hankkeita osakaslainoilla. Suurimmissa ongelmissa
ovat olleet yhti6t, joiden osakkaillakin on ollut vaikeuksia saada lainaa
rahoituslaitoksilta.

Takausjirjestelmin ehdot tulisi pikaisesti uudistaa, jotta erityisesti pienemmissi

ja keskisuurissa kuntakeskuksissa sijaitsevien asunto-osakeyhtididen
korjausrahoituksen saatavuus voitaisiin turvata.
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Tulorajojen palauttaminen tuettujen vuokra-asuntojen asukasvalintaan oikeansuuntainen
ratkaisu

Talousarvio-esityksessa on mainittu ARA-asuntokannan tulorajojen
palauttaminen padkaupunkiseudulle.

Kiinteistoliiton arvion mukaan tima uudistuu parantaa pienituloisten
mahdollisuuksia kohtuuhintaiseen asumiseen seki alentaa asumistuki- ja
toimeentulotukimenoja. Se edistdid my0s tyGvoiman litkkuvuutta sekd parantaa
Helsingin seudun tyonantajien mahdollisuuksia saada tyovoimaa mm. julkisiin
ja yksityisiin matalapalkkaisiin ty6tehtaviin.

OECD:n arvion mukaan asukasvalinnan tarveharkinnan lisaamisella ei olisi
merkittavia segregaatiota lisaavia vaikutuksia, koska ns. ARA-asuntojen maara
on Helsingin seudulla suhteellisen suuri.

Valtioneuvoston antaman asetuksen mukaan ARA-vuokra-asuntoon tulojen
perusteella mahdollista paisti kahden tulonsaajan nelihenkisen perheen, jonka
kuukausitulot ovat 6 350 euroa ja vuositulot noin 76 000 euroa. Yhden
tulonsaajan kaksilapsisen perheen kuukausitulot saavat olla noin 4 250 euroa ja
vuositulot noin 51 000 euroa.

Vertailun vuoksi yksityiselld sektorilla tyontekijin keskiansio (2014) oli 3 538
euroa saannolliselld ty6ajalla ja kuukausipalkalla.

Keskiarvopalkkaa vihemmin ansaitsi noin 60 prosenttia suomalaisista.
Mediaaniansio oli 3 135 euroa. Kun palkat lajitellaan sadan euron vilein eri
tuloluokkiin, paljastuu, ettd suurin tuloluokka jda kauas keskiansioista. Eniten
yksityisen sektorin palkansaajia on 2 500—2 600 euron palkkatasolla. Toiseksi
ruuhkaisin tuloluokka ansaitsee 2 300—2 400 euroa. Niihin tulotasoihin
verrattuna pédtetyt uudet tulorajat ovat korkeat.

Tuloihin perustuva tuetun asunnon tarvearviointi tulee hallitusohjelman
mukaisesti kdytt6on my6s asumisaikana, jolloin méariajoin (esimerkiksi viiden
vuoden vilein) tarkistettaisiin asukasvalintaedellytyksien tiyttyminen.

Tulorajat ylittaville vuokralaisille voitaisiin antaa oikeus jatkaa asumistaan
asunnossa, mutta vuokralaisen hy6tyd asunnon tuotantoon liittyvasta
tuotantotuesta voitaisiin poistaa mairittimalld asunnon vuokra uudelleen
vastaamaan vuokralaisen tulorajat ylittivia tuloja. Toinen mahdollinen tapa
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olisi kayttda laajemmin mairdaikaisia vuokrasopimuksia, jolloin oikeus tuettuun
asuntoon arvioitaisiin maaravalein.

ARA-asuntojen kohdentaminen niitd eniten tarvitseville pienituloisille on
tirkedd, jotta ARA-asuntoja omistavat yhteisot eivit kilpaile valtion ja kuntien
tukien avulla yksityisten, tukea saamattomien, vuokra-asuntosijoittajien kanssa.

Valtion asuntorahaston talous ja riskien hallinta

Talousarvioesityksen mukaan valtion tukema asuntotuotanto lisdd valtion
takausvastuiden maaraa.

Talousarvioesityksessd olevan tiedon mukaan aravalainapdaomista 79 % on
pieniriskisissi tai lihes riskittOmissd kunnissa. Aravalainakanta on noin 5,5
miljardia euroa, eli noin 1,1 miljardia euroa lainapadomista ei ole pieniriskissa
tai lihes riskittémissd kunnissa.

Valtion vastuulla on aravalainojen lisiksi noin 10 miljardia euroa
korkotukilainojen takauksia seka korkotukilainojen tulevia korkotukimenoja n.
1,5 miljardia euroa (korkotaso-oletus 5 %0).

Valtion asuntorahaston aravalainoista saamien korkotuottojen miird on viime
vuosina laskenut, johtuen aravalainapadoman supistumisesta,
aravalainakorkojen alentumisesta seki rahaston varoista maksettavien
avustusmenojen kasvusta. Valtion asuntorahaston v. 2015 tilinpdatoksen
mukaan ARAn kulujddmi (tappio) oli 77 milj. euroa, kun se vield vuonna 2014
oli yli 10 milj. euroa voitollinen. Vuonna 2016 ARAn kulujadma (tappio) tulee
edelleen kasvamaan, mahdollisesti yli 100 milj. euroon.

Valtion talousarvioesityksessd kuvataan Asuntorahaston rahoitusrakenne
vuonna 2017 (Taulukko, sivu 836). Taulukossa kerrotaan rahaston tuloiksi
asuntolainoista 500 milj. euroa. Tama summa sisaltdd seka aravalainoista
saatavat korkotulot (arvio noin 130 milj. euroa) ettd lainojen lyhennykset (arvio
noin 370 milj. euroa). Aravalainojen lyhennyksien kisittely tuloina on
harhaanjohtavaa, koska kyse on padomanpalautuksista ei lainakannan
tuottamista koroista.

Valtion talousarviossa Asuntorahaston taloudellista asemaa ja sen kehitysta
tulisi kisitelld tarkemmin, ja pitdd erillddn tuotto-/kululaskelman erit
(korkotuotot, -kulut, avustukset jne.) ja taseen erit (lainojen lyhennykset, siirto
valtion talousarvioon jne.).
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Aravalainakannan supistuminen, korkotukilainakannan kasvu, takausvastuiden
kasvu, asuntorahaston varoista maksettavien avustuksien kasvu ja
arava/korkotukilainojen aiheuttamien padomatappioiden kasvu tulee
merkitsemain, ettd valtion talousarviosta joudutaan siirtimiin varoja
rahastoon, jotta se selvidi tuleaisuudessa vastuistaan.

Valtiovarainvaliokunnan olisi syytd arvioida tarvetta kehittid Valtion
asuntorahaston taloutta kuvaavien tuotto-/kulujdgdmatietojen ja tasetietojen
esittdmista valtion talousarviossa seka lisitd informaation rahaston varojen
riittivyydestd kattamaan nopeasti kasvavien korkotuki-, avustus-, ja
takausvastuiden kattamiseen.

Kiinteistoveron ja limmityspolttoaineiden veronkorotukset nostavat hoitokulujen
nousupaineen keskimiirin 2 - 3 prosenttiin vuonna 2017

Kiinteistoliiton taloyhtididen talousarvio-ohjeen mukaan vuonna 2017 on
syyta varautua kaupunkikohtaisesti keskimairin noin 2 — 3 prosentin
hoitokulujen kasvuun. Samaan aikaan kuluttajien kiytettavissa olevat tulot
nousevat ensi vuonna ennusteiden mukaan noin kaksi prosenttia. Suurimmat
hoitokulujen kasvut tulevat kiinteistéveroon ja limmityspoltt

Ainoastaan siind tapauksessa, jossa kunnan kiinteistéveroprosentit eivit nouse
ja limpoyhtion polttoaineena ei kiyteti fossiilisia polttoaineita, hoitokulujen
nousupaine voi jiada alle kahteen prosenttiin.
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Harri Hiltunen Jukka Kero
toimitusjohtaja padekonomisti
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